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Opština: Ulcinj 
 
KO: Reč 
 
Vlasništvo: Prva banka CG 
 
Broj(evi) Lista Nepokretnosti: 130 
 
Katastarska(e) parcela(e):  192 i 210  
 
Predmet analize  su katastarske parcele 192 i 210  KO Reč, Opština Ulcinj. 
Parcele se nalaze u naselju Reč u ruralnom zaleđu Ulcinja. Od rijeke Bojane parcela 210 
je udaljena cca 250 m, a parcela 192 se nalazi na samoj obali rijeke.  
Od Velike plaže u Ulcinju, parcele su udaljene cca 8,0 km, kolskim putem . 
 

 
ŠIRA LOKACIJA 

 



 
 

 
LOKACIJA SA GEOPORTALA 

 
 

 

 

 
 

LOKACIJA KP 192 SA GEOPORTALA 
 

 
LOKACIJA KP 210 SA GEOPORTALA 

 
Katastarske parcele 210 i 192 KO Reč, se nalaze u zahvatu Prostornog plana posebne 
namjene – Obalno područje Crne Gore, kao i u zahvatu Prostorno urbanističkog  plana 
Opštine Ulcinj. 
 
 
 



 
U planskom dokumentu PPPN Obalno područje Crne Gore katastarska parcela 210, 
se nalaze na površinama naselja, a katastarska parcela 192 se nalazi na površinama 
koje su namjenje „ostalim poljoprivrednim površinama“. 
 
Izvod iz Prostorno plana posebne namjene za obalno područje Crne Gore 
 

 
Izvod iz planskog dokumenta PPPN Obalno područje-prilog namjena površine 

 
 Granica katastarske parcele u vlasništvu Prve banke Crne Gore 

 

 
 

„Ostale poljoprivredne površine“ 

 
Površine naselja 

 

 
Površina katastarske parcele 210 po Listu nepokretnosti  je 2596 m2, od čega je 63 m2 
površina pomoćnog objekta na parceli. Po podacima sa geoportala ova površina iznosi 
2638, 4 m2. 
Površina katastarske parcele 192 po Listu nepokretnosti  je 1075 m2, po podacima sa 
Geoportala 1 092,6 m2. 
 
Za parcele koje se nalaze na površinama naselja planskim dokumetom PPPN Obalno 
područje su date smjernice na osnovu kojih će se definisati urbanističko tehnički uslovi za 
površine naselja. 
 
 
 
 



 
Izvod iz tekstualnog dijela plana PPPN Obalno područje 
 

Urbanistički uslovi za pojedinačne objekte u ruralnim naseljima (stambeni objekti 
za sopstvene potrebe i objekti ruralnog turizma): 

− Minimalna površina parcele je 300 m² do 500m² (u zavisnosti od tipa ruralnog naselja – 
zbijeni ili razuđeni tip); 

− Maksimalna BRGP objekta je 200m²; 
− Broj etaža, posmatrajući sa najniže strane kuće je 3, a broj međuspratnih konstrukcija 

je 2.  
− Spratna visina je do 3,0m; 
 
Ostale poljoprivredne površine (drugo poljoprivredno zemljište)su područja sa manjim 
potencijalom za razvoj poljoprivrede ili izvjesnim prirodnim ograničenjima.  
Izgradnja na ovom poljoprivrednom zemljištu je moguća za stambene potrebe i potrebe 
poljoprivrednog gazdinstva prema smjernicama koje su date za gradnju izvan građevinskog 
područja.  
 
U područjima izvan građevinskog područja, na intenzivnim poljoprivrednim površinama 
omogućava se samo izgradnja objekata u funkciji poljoprivredne proizvodnje, odnosno 
prerade i distribucije poljoprivrednih proizvoda. 
− Na ovim površinama moguće je graditi objekte koji su u funkciji osnovne namjene. 
− Objekti su prizemne spratnosti. 
− Na ovim parcelama moguće je postavljanje pomoćnih objekata i oni su isključivo 

prizemne spratnosti. 
− Uslovi za maksimalnu bruto površinu objekta, visinu i arhitektonsko oblikovanje 

građevina moraju biti u skladu s namjenom i tehnološkim procesom. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
U planskom dokumentu Prostorno urbanistički plan Opštine Ulcinj katastarska 
parcela 210, se nalaze na površinama građevinskih područja-ruralna naselja, a 
katastarska parcela 192 se nalazi na površinama koje su namjenje „ostalim 
poljoprivrednim površinama“.  
 
Izvod iz Prostorno urbanističkog plana Opštine Ulcinj 
 

            
Izvod iz planskog dokumenta PUP Opštine Ulcinj-prilog namjena površine 

 
 
 

 Granica katastarske parcele u vlasništvu Prve banke Crne Gore 
 

 
 

Građevinsko područje -Ruralna naselja 

 
Ostale poljoprivredne površine 

 

 

 
 
Šumske površine 

 

 
 



 
Unutar postojećih građevinskih područja sela važe sljedeći uslovi: 
 
1. Urbanistička parcelacija se radi na osnovu postojeće parcelacije zemljišta, 
odnosno uz maksimalno poštovanje postojećih katastarskih parcela - to znači da 
postojeće katastarske parcele mogu postati urbanističke ukoliko ispunjavaju sljedeće 
uslove: 
- Ne nalaze se na saobraćajnim i drugim infrastrukturnim koridorima; 
- Imaju obezbijeđen direktan pristup sa javne kolske površine ; 
- Imaju obezbijeđen direktan priključak na elektroenergetsku i javnu vodovodnu 
mrežu ili obezbijeđeno snabdijevanje vodom na higijenski način prema lokalnim 
prilikama; 
- Maksimalna dozvoljena spratnost za objekte individualnog stanovanja je S+P+2, a 
maksimalna visina objekta računajući od kote trotoara oko kuće 10.5m. 
- Maksimalna dozvoljena spratnost za objekte povremenog turističkog stanovanja je 
S+P+Pk. 
- Maksimalna BGP slobodnostojećeg stambenog objekta: 250m2 (ukoliko nije 
stambene namjene, suteren ne ulazi u obračun BGP). 
- Maksimalna BGP objekta povremenog turističkog stanovanja – vikendice je 150m2. 
-Turističku ponudu u domaćoj radinosti planirati kroz izdavanje soba sa ponudom 
doručka ili turističkih apartmana, sa brojem turističkih ležaja 2-4. Bruto površina po 
ležaju u domaćoj radinosti treba da iznosi min 20m2. 
 
 
Izgradnja na poljoprivrednom zemljištu unutar ili izvan seoskih naselja 
 
Na poljoprivrednom zemljištu se mogu graditi stambeni objekti za poljoprivredno 
domaćinstvo, ekonomski objekti (za smještaj stoke, za skladištenje i preradu 
poljoprivrednih proizvoda, proizvodni i servisno-radni objekti u funkciji poljoprivrede 
kao što su hladnjače, magacini, prehrambeni proizvodni pogoni i sl., garaže za 
poljoprivrednu mehanizaciju, mašine i vozila, pomoćni objekti u funkciji poljoprivrede 
kao što su nadstrešnice, koševi, ostave i sl.). 
Na obradivom zemljištu nije dozvoljena izgradnja vikendica.  
 
Na poljoprivrednom zemljištu, van građevinskog područja seoskih naselja, važe 
sljedeći urbanistički parametri: 
 
1. Dozvoljena je izgradnja slobodnostojećih, izuzetno dvojnih stambenih objekata i 
ekonomskih objekata koji su sastavni dio poljoprivrednog domaćinstva. 
2. Maksimalno 10% poljoprivredne parcele se može predvidjeti za stambeni dio, uz 
uslov da minimalna površina stambenog dijela parcele ne smije biti manja od 300m2. 
3. Maksimalna spratnost stambene zgrade je S+P+Pk. 
4. Maksimalni indeks izgrađenosti na stambenom dijelu poljoprivredne parcele je 0,4. 
5. Maksimalni indeks zauzetosti na stambenom dijelu poljoprivredne parcele je 0,2. 


